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房地产行业：周报（2018.10.29-2018.11.04）                2018 年 11 月 6 日 

成交量环比上升 

 

看好（维持） 

 

 上周市场表现 

上周房地产指数（中信）上涨 2.80%，同期沪深 300 指数上涨 3.67%，

房地产指数跑输沪深 300 指数 0.87 个百分点。 

 房地产市场成交面积环比上涨 

新建住宅方面，上周（2018.10.29-2018.11.04）重点关注的 30 个城市

商品房成交面积为 400.57 万平米，环比上涨 15.20%，同比上涨 8.99%。

其中一线城市成交 70.58 万平米，环比上涨 28.80%，同比上涨 48.54%；

二线城市成交 219.92 万平米，环比上涨 33.22%，同比上涨 1.55%；三

线城市成交 110.07 万平米，环比下跌 13.89%，同比上涨 6.39%。 

二手房方面，重点关注的 4 个城市环比下跌 4.75%，同比下跌 10.72%。

其中，一线城市（北京、深圳）成交量环比下跌 0.07%，同比上涨 14.44%；

二线城市（杭州、南京）成交量环比下跌 12.42%，同比下跌 36.69%。 

 行业与公司信息 

印花税法征求意见：转让、租赁住房拟免征印花税。 

住建部：坚决遏制投机炒房，加强房价统计。 

保利地产 2018 年前三季度实现营业收入 949.20 亿元，同比增长

25.66%；实现归母净利润 95.96 亿元，同比增长 16.04%。 

金地集团 2018 年前三季度实现营业收入 335.14 亿元，同比增长

60.27%；实现归母净利润 52.46 亿元，同比增长 131.21%。 

首开股份 2018 年前三季度实现营业收入 206.73 亿元，同比增长

36.23%；实现归母净利润 17.32 亿元，同比增长 89.62%。 

中国国贸2018年前三季度实现营业收入23.37亿元，同比增长17.29%；

实现归母净利润 5.90 亿元，同比增长 23.63%。 

 投资建议  

上周样本城市新建商品住宅成交量环比上涨，其中一、二线城市成交量

涨幅较大，三线城市则有所下跌。相比 7 月 31 日政治局会议上提出的

“坚决遏制房价上涨”，上周的政治局会议未提及房地产市场，且叠加

当前楼市降温，预计调控短期内进一步收紧的可能性较小。从整个板块

的三季报来看，当前龙头房企的融资优势正带动板块集中度持续提升，

因此建议关注当前估值较低，同时业绩增速较快的龙头房企。 

 风险提示 

政策调控进一步升级；房地产销售大幅下滑；房价大幅下跌。 

行业研究 
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一、房地产市场成交量环比上涨 

新建住宅方面，上周（2018.10.29-2018.11.04）重点关注的 30 个城市商

品房成交面积为 400.57 万平米，环比上涨 15.20%，同比上涨 8.99%。其中一

线城市成交 70.58 万平米，环比上涨 28.80%，同比上涨 48.54%；二线城市成

交 219.92 万平米，环比上涨 33.22%，同比上涨 1.55%；三线城市成交 110.07

万平米，环比下跌 13.89%，同比上涨 6.39%。 

一线城市为：北京、上海、广州、深圳。二线城市为：天津、杭州、南京、

武汉、重庆、成都、青岛、苏州、宁波、福州、厦门、长沙、哈尔滨、长春。

三线城市为：无锡、东莞、昆明、石家庄、惠州、包头、扬州、安庆、岳阳、

韶关、南宁、兰州。 

图表 1：重点城市商品房周成交量数据（2018.10.29-2018.11.04） 

 本周成交 上周成交 去年同期 环比 同比 

合计 400.57 347.71 367.54 15.20% 8.99% 

一线 70.58 54.80 47.52 28.80% 48.54% 

二线 219.92 165.08 216.57 33.22% 1.55% 

三线 110.07 127.83 103.46 -13.89% 6.39% 

数据来源：Wind，华融证券整理 

图表 2：30 大中城市商品房周成交量（2018.10.29-2018.11.04） 
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数据来源：wind，华融证券整理 
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图表 3：一线城市周成交量（2018.10.29-2018.11.04） 
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数据来源：wind，华融证券整理 

图表 4：二线城市周成交量（2018.10.29-2018.11.04） 

0

50

100

150

200

250

300

350

400

450

500

1 4 7 10 13 16 19 22 25 28 31 34 37 40 43 46 49 52

2016 2017 2018       二线城市（万平米）
 

数据来源：wind，华融证券整理 

图表 5：三线城市周成交量（2018.10.29-2018.11.04） 
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数据来源：wind，华融证券整理 
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二手房方面，重点关注的 4 个城市环比下跌 4.75%，同比下跌

10.72%。其中，一线城市（北京、深圳）成交量环比下跌 0.07%，同比

上涨 14.44%；二线城市（杭州、南京）成交量环比下跌 12.42%，同比

下跌 36.69%。 

图表 6：重点城市二手房周成交量数据（2018.10.29-2018.11.04） 

 本周成交 上周成交 去年同期 环比 同比 

合计 51.55  54.12  57.74  -4.75% -10.72% 

一线 33.56  33.59  29.33  -0.07% 14.44% 

二线 17.98  20.53  28.41  -12.42% -36.69% 

数据来源：Wind，华融证券整理 

图表 7：一线城市二手房周成交量（2018.10.29-2018.11.04） 
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数据来源：wind，华融证券整理 

图表 8：二线城市二手房周成交量（2018.10.29-2018.11.04） 
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数据来源：wind，华融证券整理 
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二、行业与公司信息 

印花税法征求意见：转让、租赁住房拟免征印花税 

中国网地产讯 11 月 1 日，财政部、国家税务总局就《中华人民共和国印

花税法（征求意见稿）》征求意见。《征求意见稿》规定了六种免税情形：对应

税凭证的副本或者抄本免税；为减轻个人住房负担，对转让、租赁住房订立的

应税凭证，免征个人应当缴纳的印花税等。 

住建部：坚决遏制投机炒房，加强房价统计 

住房和城乡建设部 28 日发布《中共住房城乡建设部党组关于巡视整改进

展情况的通报》表示，坚决落“坚持房子是用来住的，不是用来炒的定位”，

加大分类调控、精准施策力度，加快推进住房制度建设。 

根据中央统一部署，2018 年 2 月 23 日至 5 月 23 日，中央第十一巡视组

对住房城乡建设部党组进行了巡视。2018 年 7 月 22 日，中央巡视组向住房城

乡建设部党组反馈了巡视意见。根据《中国共产党党内监督条例》和《中国共

产党巡视工作条例》有关规定，住建部党组将巡视整改进展情况予以公布。 

住建部表示，组织专题学习习近平新时代中国特色社会主义思想以及关于

住房和房地产工作系列重要讲话精神。组织有关部门、专家学者组成专题调研

组进行系统调研，总结地方好的做法，剖析存在的突出问题，研究解决问题的

措施。加快建立和完善房地产市场平稳健康发展长效机制。推进形成租购并举

的住房制度。保持调控政策连续性稳定性，落实地方主体责任。坚持因城施策，

促进供求平衡，合理引导预期，整治市场秩序，坚决遏制投机炒房，促进房地

产市场平稳运行。 

在加快完善住房保障体系建设方面，住建部表示，在广泛调研的基础上，

加快研究完善城镇住房保障体系制度，明确健全城镇住房保障体系的目标、任

务、方式和配套政策。指导有关城市深化共有产权住房试点，调研总结了 10

个已发展共有产权住房城市的做法经验，对全国 30 多个大中城市公租房保障

情况作了摸底调查，将按照党中央、国务院决策部署，加快完善住房保障体系

建设等工作，指导各地加快解决新市民住有所居问题。 

关于认真解决保障房“空置”问题，住建部向各省级住房城乡建设部门印

发通知，要求主要负责同志亲自部署，专人负责，督促市县对未分配的公租房

项目建立台账，立行立改。召开部分省（区）公租房“空置”问题整改专题会

议，对公租房“空置”问题较为突出的省份进行重点部署。建立周报制度，密
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切跟踪各地整改进展情况。加强对公租房分配进展慢的省份进行实地督查。 

住建部表示，下一步将继续督促各地进一步加快公租房竣工和分配，让更

多困难群众尽早享受到公租房保障，切实增强群众获得感幸福感。 

为坚决纠正房地产领域侵害群众利益行为，住建部会同相关部门联合印发

《关于在部分城市先行开展打击侵害群众利益违法违规行为治理房地产市场

乱象专项行动的通知》，在 30 个重点城市先行部署，重点打击投机炒房、房地

产“黑中介”、违法违规房地产企业和虚假房地产广告等行为。排查化解购房

矛盾纠纷，集中曝光违法违规典型案例，通报了两批各地查处的违法违规房地

产开发企业和中介机构名单。完善房地产市场管理基础性制度。研究起草了《关

于加强房地产中介行业管理的指导意见》《物业服务导则》，正在修改完善，抓

紧印发。 

为进一步加强房价统计工作，住建部与国家统计局联合印发了《关于进一

步加强协作做好房价统计工作的通知》，要求各地统计部门、住房城乡建设部

门高度重视房价统计工作，规范和加强网签备案制度，及时准确报送网签数据，

确保网签数据真实可靠，严把房价数据质量审核关，严肃查处房价统计违法行

为。 

保利地产 2018 年前三季度实现营业收入 949.20 亿元，同比增长 25.66%；实现归母净利润 95.96 亿元，同比增长 16.04% 

公司 2018 年前三季度实现营业收入 949.20 亿元，同比增长 25.66%；实

现归母净利润 95.96 亿元，同比增长 16.04%；稀释后每股收益 0.81 元，同比

上升 16.04%；加权平均 ROE 较去年同期减少 0.33 个百分点至 8.67。 

金地集团 2018 年前三季度实现营业收入 335.14 亿元，同比增长 60.27%；实现归母净利润 52.46 亿元，同比增长 131.21% 

公司 2018 年前三季度实现营业收入 335.14 亿元，同比增长 60.27%；实

现归母净利润 52.46 亿元，同比增长 131.21%；稀释后每股收益 1.16 元，同

比增长 132%；加权平均 ROE 较去年同期上升 6.27 个百分点至 12.40%。 

首开股份 2018 年前三季度实现营业收入 206.73 亿元，同比增长 36.23%；实现归母净利润 17.32 亿元，同比增长 89.62% 

公司 2018 年前三季度实现营业收入 206.73 亿元，同比增长 36.23%；实

现归母净利润 17.32 亿元，同比增长 89.62%；稀释后每股收益 0.55 元，同比

增长 102.50%；加权平均 ROE 较去年同期上升 3.14 个百分点至 6.52%。 

中国国贸 2018 年前三季度实现营业收入 23.37 亿元，同比增长 17.29%；实现归母净利润 5.90 亿元，同比增长 23.63% 

公司 2018 年前三季度实现营业收入 23.37 亿元，同比增长 17.29%；实现
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归母净利润 5.90 亿元，同比增长 23.63%；稀释后每股收益 0.59 元，同比增

长 23.63%；加权平均 ROE 较去年同期上升 1.27 个百分点至 8.96%。 

三、投资建议 

上周房地产指数（中信）上涨 2.80%，同期沪深 300 指数上涨 3.67%，房

地产指数跑输沪深 300 指数 0.87 个百分点。   

上周样本城市新建商品住宅成交量环比上涨，其中一、二线城市成交量涨

幅较大，三线城市则有所下跌。相比 7 月 31 日政治局会议上提出的“坚决遏

制房价上涨”，上周的政治局会议未提及房地产市场，且叠加当前楼市降温，

预计调控短期内进一步收紧的可能性较小。从整个板块的三季报来看，当前龙

头房企的融资优势正带动板块集中度持续提升，因此建议关注当前估值较低，

同时业绩增速较快的龙头房企。 

四、风险提示 

政策调控进一步升级；房地产销售大幅下滑；房价大幅下跌。 
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投资评级定义 

公司评级 行业评级 

强烈推荐 
预期未来 6 个月内股价相对市场基准指数升幅在

15%以上 
看好 预期未来 6 个月内行业指数优于市场指数 5%以上 

推    荐 
预期未来 6 个月内股价相对市场基准指数升幅在

5%到 15% 
中性 预期未来 6 个月内行业指数相对市场指数持平 

中    性 
预期未来 6 个月内股价相对市场基准指数变动在

-5%到 5%内 
看淡 预期未来 6 个月内行业指数弱于市场指数 5%以上 

卖    出 
预期未来 6 个月内股价相对市场基准指数跌幅在

15%以上 
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